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【岁末土地市场新动态】                                

土地市场明显降温 平均溢价率或将入低位
克尔瑞地产研究中心数据，2016年30多个城市出现约340宗“地王”，数量创历史新高。2017年新年伊始，地价呈现明显降温趋势。2016年12月以来，受政策约束、土地出让条件变化的影响，全国高溢价地块明显减少。此前的热点城市厦门和苏州对地块均设置了价格上限。
从溢价率看，2016年全国300个城市土地平均溢价率为43%，较2015年上升27个百分点。其中住宅类用地平均溢价率为55%，较2015年上升34个百分点；商办类用地平均溢价率为14%，较2015年上升7个百分点。预计2017年这些城市的土地平均溢价率将降低。
近五成房企拿地支出超百亿 拿地成本创高
据Wind资讯统计数据，2016年度，在公开土地市场通过招拍挂方式，60家A股和H股两市的中国内地标杆性房企拿地支出总计接近1.13万亿元，同比上涨约60%。有29家企业2016年拿地支出（权益拿地）超过100亿元，占比接近五成。其中，万科全年新增160个项目，以1218亿元拿地总额居于榜首。
据Wind资讯统计，2016年，在60家房企拿地金额同比上涨60%的基础上，所拿地块规划建筑面积仅同比上涨约21%。以善于逆周期低成本获取土地甚至称不拿地王的万科为例，拿地金额同比上涨近42%，获得规划建筑面积仅同比上涨不足14%。
【行业内新闻热点播报】                               
北京甲级写字楼月租金 近337元/平方米
第一太平戴维斯数据，2016年第四季度，北京甲级写字楼市场共迎来三个项目入市，合计带来16.6万平方米新增办公面积。至此，全市甲级写字楼存量达到992万平方米（含自用面积）。2016年第四季度，全市甲级写字楼空置率进一步上涨至5.6%，环比上涨0.7个百分点（含自用面积）。一方面，新增供应空置率相对较高，推高市场平均水平。另一方面，临近年末需求相对较弱，加之CBD及周边区域部分外资企业缩减租赁面积或搬迁至新兴区域，对市场空置率造成一定影响。

2016年第四季度，全市甲级写字楼租金达人民币每平方米每月336.9元，环比微降0.1%。部分品质较高、空置面积较少的项目仍能保持良好的租金表现。但与此同时，部分业主以较低的增幅续租现有租户以期保持较高的入驻水平，这在一定程度上影响了整体租金的表现。
天津甲级写字楼需求疲软 搬迁占成交主力
第一太平戴维斯数据，天津：2016年第四季度，位于海河区域的仁恒置地国际中心项目入市，为天津甲级写字楼租赁市场带来4.5万平方米的新增可租赁面积。至此，中心城区甲级写字楼总存量约为110.5万平方米。本季度市场需求疲软，搬迁需求占甲级写字楼成交主力，同时受新入市项目影响，中心城区整体空置率环比上升0.6个百分点至43.0%，同比上升7.8个百分点。
受高空置率及激烈的市场竞争影响，天津中心城区甲级写字楼租赁市场平均成交租金环比下降1.4%至人民币每平方米每月135.5元，同比下降3.9%。
青岛甲级写字楼空置率环比上升 租金平稳
第一太平戴维斯数据，青岛：第四季度，青岛甲级写字楼市场共迎来3个项目入市，合计带来11.7万平方米新增办公面积。项目分别为上实中心3号楼及7号楼，以及卓越世纪中心3号楼。至此，全市甲级写字楼存量达到169.3万平方米（含自用面积）。
受新入市项目影响，甲级写字楼市场空置率环比上升3.4个百分点至23.5%。尽管企业租户日趋谨慎，租赁需求疲弱，青岛甲级写字楼市场平均租金保持平稳，为105.6元每平方米每月。
大连甲级写字楼存量目前达115万平方米
第一太平戴维斯数据，大连：2016年第四季度，大连甲级写字楼市场新星国际中心项目的入市，带来3.7万平方米新增办公面积。至此，全市甲级写字楼存量达到115万平方米租金保持平稳（含自用面积）。
受星海湾板块活跃租赁需求影响，甲级写字楼市场空置率环比下降0.7个百分点至10.1%。企业扩张租户日趋谨慎，影响市场平均租金环比下降1.1%至109元每平方米每月。
沈阳甲级写字楼市场 业主降租金刺激成交
第一太平戴维斯数据，沈阳：2016年下半年，沈阳甲级写字楼市场共迎来2个项目入市，分别为有友谊时代广场及新地中心2号楼，合计带来8.0万平方米新增办公面积，至此，全市甲级写字楼存量达162.7 万平方米（含自用面积）。
因市场此前供应量大，业主方为提升项目入驻率，通过降低租金刺激租赁成交，市场平均租金环比下降4.9%至118.3元平方米每月，同比下降10.8个百分点。
【行业发展趋向与动态】                                
银监会称分类实施房地产金融调控 去库存
1月10日，中国银监会召开2017年全国银行业监督管理工作（电视电话）会议。会议部署下阶段银行业改革发展及监管重点工作。
会议指出，完善差异化信贷政策，支持去库存。着力优化贷款结构，全力支持京津冀协同发展、长江经济带发展和“一带一路”建设三大战略，大力支持西部开发、东北振兴、中部崛起、东部率先的区域发展总体战略。实施差异化信贷政策，有保有压，对于低质低效、无法转型、丧失市场的“僵尸企业”，稳妥有序实现市场出清，对于产能过剩行业中有效益、有市场、有竞争力暂时面临困难的企业，要区别对待继续给予支持。提升绿色金融服务水平，坚决退出环保排放不达标、严重污染环境且整改无望的落后企业。分类实施房地产金融调控。
中资抢占香港中环写字楼 租金飙升近10%
1月9日，戴德梁行公布数据显示，2016年中环12幢超甲级写字楼的租金全年升幅达到9.6%，大幅领先于其他非核心区域，导致一些跨国企业面对不断飙升的租金，不断迁出中环等核心地段。事实上，近年来中资机构已经成为香港甲级写字楼市场的“中坚力量”。
根据戴德梁行的统计数据显示，去年中资机构在香港甲级写字楼共租赁了40万平方尺的面积，其中65%位于中环。去年中环甲级写字楼新租赁成交达到50万平方尺，其中60%为中资机构，而2015年的比例仅为31%。目前，内地企业占香港各区甲级写字楼总面积的比例达到11.7%，相比2011年的8.6%明显增加。
亚洲市场141支REITs总市值2096亿美元
戴德梁行估价及顾问服务部撰写的《亚洲房地产投资信托基金（REITs）研究报告》统计，到2016年三季度，亚洲市场上活跃了141支REITs，总市值2096亿美元，其中近95%的总市值来源于日本、新加坡和香港市场。
综合型REITs最为普遍。在亚洲市场上的全部REITs中，50支都是包含多种物业类型的综合REITs。其次为写字楼物业、零售物业和工业/物流物业的REITs，分别为29、19和18支。除此之外，公寓、酒店和医疗健康领域的REITs则分别占10、9和6支。
中国内地尚未形成严格意义上的REITs市场，但一方面许多在新加坡和香港上市的REITs都拥有位于中国内地的物业，另一方面，中国内地企业也在将自己持有的物业打包成REITs产品，并推向香港和新加坡上市。
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